ROMANIA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS

CONSILIUL LOCAL
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Voda, nr. 67, orasul Tirgu Frumos, judetul Lasi, cod postal 705300
Tek: 0232 - 710906; Fax: 0232 - 710330;  www.primariatsfrumos.ro,
secretariati@ primariatefrumos.ro

HOTARARE NR. 14 din 29.01.2026

privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si aprobarea
vanzarii terenului in suprafata de 384,00 mp teren, situat in strada Teilor, nr. 4, Oras Targu
Frumos, judetul 1asi, inscris in Cartea Funciara nr. 63268

Consiliul Local Orasul Targu Frumos, judetul lasi, intrunit in sedinta ordinard din data de
29.01.2026, la care sunt prezenti un numar de 15 consilieri locali din 15 in functie;

AVAND IN VEDERE :

-Proiectul de hotadrare nr. 59/PH din 15.01.2026, privind insusirea raportului de evaluare,
stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si aprobarea vanzarii terenului in suprafatd de 384,00
mp teren, situat in strada Teilor, nr. 4, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciara nr.
63268;

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 60/PH din 15.01.2026, intocmit de cétre primarul

orasului Targu Frumos, judetul lasi, in calitate de initiator;

-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 62/PH din 15.01.2026, intocmit de catre
compartimentul de resort ;

-Avizele consuitative al Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Targu
Frumos, respectiv, nr.26 din 29.01.2026- Comisia de amenajare a teritoriului, urbanism, protectie
mediu, turism si agricultura, nr.27 din 29.01.2026-Comisia economica, financiara si de discipling si
nr. 28 din 29.01.2026- Comisia juridica, invatamant, sdnatate, familie, munca si protectie sociali,
cultura, culte, tineret si sport;

- Hotararea Consiliului Local al orasului Targu Frumos nr. 184/29.10.2025, privind aprobarea
vanzdrii cu drept de preemtiune si intocmirea rapotrului de evaluare in vederea vanzirii, pentru
terenul in suprafata de 384,00 mp teren, situat in strada Teilor, nr. 4, Oras Targu Frumos, judetul
lasi, inscris in Cartea Funciara nr. 63268

- Solicitarea inregistratd la secretariatul oras Targu Frumos cu nr. 38856/26.05.2025;
-Extras de carte funciara pentru informare , C.F. nr. 63268 Targu Frumos;

- Adeverinta registrul agricol nr. 37943/13.05.2025;

-Certificat de atestare fiscald nr. 37925/13.05.2025:

-Plan de amplasament si delimitare a imobilului Inscris in cartea Funciard nr. 63268 Targu
Frumos;




-Expertiza tehnica nr. 173/2023, efectuatd de expert ethnic ing. Rotarescu loan pentru
inobilul locuinta edificat fara autorizatie de constructie, proprietatea lui Olaru Danut;

-Certificat de atestare a edificarii/extinderii constructiei realizate fard autorizatie de
construire, inregistrat cu nr. 50372/06.10.2023,

TN CONFORMITATE St CU RESPECTAREA URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

-Art 37, alin. {6} din Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

-Art. 129, alin. 2, lit. ¢), alin. {6} lit. b}, art. 364 alin. (1) din Ordonantei de urgenta nr. 57 din
3 iulie 2019 privind Codul administrativ;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrui si publicitatea imobiliar3d;

- H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

-Legea nr. 273/2006 privind Finantele publice locale cu modificdrile si completarile
ulterioare;

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;

-Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnicd legislativdi pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare;

-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001privind liberul acces la informatiile de interes public;

-Art. 7, pct 13 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publica;

In temeiul art. 139, alin. 1 si art. 196, alin.1, lit. a), din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ,
CONSILIUL LOCAL ORASUL TARGU FRUMOS, JUDETUL I1AS!
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art. 1 - (1) Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 52068/05.12.2025 intocmit
de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Macovei Otilia, conform ANEXEl nr 1
care face parte integranta din prezenta hotarire .

(2) Se stabileste pretul de vanzare a terenului aflat in domeniul privat al Unitatii
Administrativ Teritoriale al Orasului Targu Frumos, judetul lasi, in suprafatd 384,00 mp, situat in
strada Teilor, nr. 4, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 63268, in suma de
80.842,00 lei .

Art.2. ~ Se aproba vanzarea cu plata in rate a terenului proprietate privatd a U A T Orasul
Tg Frumos, jud. lasi, in suprafatd de 384,00 mp, inscris in C.F. nr. 63268, nr. cadastral -63268,
situat in strada Teilor, nr. 4, Oras Térgu Frumos, cu dreptul de preemtiune conform prevederile art.
364, alin. {1) din Ordonantei de urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, citre
proprietarul imobilului {cladire), conform - Certificat de atestare a edificirii/extinderii constructiei
realizate fara autorizatie de construire, inregistrat cu nr. 50372/06.10.2023,

Art.3. Dupd autentificarea actului de vanzare-cumparare, ca urmare a prevederilor art. 2 din
prezenta hotarare, comisia constituitd conform art. 357, alin. {1) din O U G nr. 57/2019 privind
Codu! administrativ, va actualiza domeniul privat al U A T Orasul Tg Frumos, jud. lasi, urmand ca
acesta sa fie aprobat in forma actualizaté de citre autoritatea deliberativa.

Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul orasului Targu

Frumos prin aparatul de specialitate.




Art.5. Secretarul general al unitatii administrativ-teritoriale Orasul Targu Frumos, judetul lasi,
va asigura comunicarea prezentei hotdrari Institutiei Prefectului Judetului 1asi, In vederea exercitarii
controlului de legalitate, primarului orasului Targu Frumos pentru ducerea la indeplinire, Directia
Economicd,  Serviciului tehnic, agricol, mediu si patrimoniu precum si compartimentulyi
monitorizare proceduri administrative si operationale In vederea publicarii in Mopitorul Oficial

Local. e s
Contrasemneazad pentri legalitate,
Secretar General a) orasului
CRISMARIUC COSTEL

Pregsedinte sedinta,
consilier local
CIUREA ANDREI ALEXANDRU

Hethrdrea 4 fost'adoptata in sedinta publica ordinara in data de 29.01.2026, cu Tndeplinirea conditnlor de cvorum,
majoritatea necesard adoptarii fiind “majoritatea catificatd”, aceasta fiind indeplinita astfel:

-voturi “pentry”™ - 13 - voturi "impotriva™ = - "abtinen™ =0 -"hw au participat [a vot™=0
-consilieri tocali prezenti=15 - numar de consiliert locali in functie=15

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HGTARARE A CONSILIULLL LOCAL AL ORASULLL DUPA SUMNATURA PRESEDINTELUIDE SFIINTA SICEA ASPCRITARTI T

GENERAL AL ORASULLI
PROCEDUR] OBLIGATORI ULTERIDARE ADGPTARI HOTARARI CONSILILILUT LOCAL AL ORASUL TG FRUMOS. JUD [AST NR, 1 2026
Nr. A TN BELETT A TR Data Semnitara persoaner responsabule s
) INIEFE B 3 p
<, OPERATIUNI EFECTUATE FL1LAN efectueze procedura
0 i 2 3 .
¥ Adeptaren hetaraniith 002020 ]
2 {Comunicarga ciire primarul comune ) 29.01.2026
1 Comunicarea calre prefeciul judetuind) 2012020
4 Aducerca ba cunosunta publicad+5) 29.001,2026 s
A Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individuald =53 29.01.2026
3 Hatarirea devine obligatonieh) sau produce electe jundice7), dupd caz 29.00 2026
26901 26
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ORASUL TARGU FHU S

JUDETUL 1A
SECRETARI,

INTR#.RE!'EQIRE NF ..... ...,/

rue D5 Luna | My £y @,20 r. 202525/28.11.2025

Proprietate imobiliara—"Teren intravilan

Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, nr. 4, Jud. Iasi

Valoare de piati 15.900 EURO (80.842 LEI)

Client: Primaria Orasului Targu Frumos

Utilizator desemnat: Primaria Oragului Targu Frumos

Proprietar: Oras Targu Frumos, domeniul privat

Data raportului: 28.11.2025

Expert Evaluator: Macovei Otilia, membru titular ANEVAR, Nr legitimatie 19310,

EPI,EBM
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EVALUARI PROPRIETAT! IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE
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) MACOVEI OTILIA PFA,
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE
i. Sinteza raportului
Proprietatea evaluatd: Teren intravilan cu suprafatd de 384 mp, situat in Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, nr.
4, Jud. Iasi.
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, nr. 4, Jud. Jagi
Client: Primaria Oragului Targu Frumos
Utilizator: Primaria Oragubui Tirgu Frumos
Proprietar: Orag Targu Frumos, domeniui privat

Scopul evaludrii: Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare
in vederea informérii. Evaluarea a fost solicitati de citre UAT Targu Frumos conform notei de comanda

numarni 50531/12.11:2025: B T
Dreptul de proprietate evaluat: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprictate

asupra imobilului de tip Teren intravilan, categorie de fo}os_in;é curti constructii si arabil, situat in Loc. Targu
Frumos, Str. Teilor, or. 4, Jud. Iasi, in suprafati de 384 mp, avénd nr. cadastral 63268, intabulat in CF 63268,

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciard avind nr. cerere 35068 din data de 16.09.2025 asupra
proprietatii imobiliare subiect nu exista sarcini. in procesul evaiuam am luat in considerare proprietatea
mmobiliara in ipoteza dreptului deplin si libera de sarcini.

Inspectia proprietitii i toate analizele necesare au fost efectuate de catre Macovei Otilia (membru titular
ANEVAR numir legitimatie 19310), in data de 18.11.2025.

Data evaluare: 18.11.2025
Data inspecfie: 18.11.2025

Data raportului: 28.11.2025

Indicatiile asupra valorii din abordarile aplicate, modul de selectare si concluzia asupra valorii: Pentru
determinarea valoni de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fafd, Standardele Internationale de
Evaluare prevad posibilitatea utilizdrii a mai multor metode de evaluare.

in cazul de fati s-a considerat oportun a se metoda comparatiei directe. Valoarea de piatéd a fost stabilitd
utilizind metoda comparatiei directe deoarece valoarea obtinuta prin metoda comparatiel directe este cea mai
adecvatd g1 precisd intrucdt la baza aplicirii metode au existat numai informatii de pe piati, iar metoda
comparatiei directe este una dintre metodele care determind in modul cel mai exact valoarea proprietatii
imobiliare de tipul proprietifii imobiliare analizate.

Rezumatui este insotit de un raport de evaluare de tip narativ.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (declaratie de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

3jPage




MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

Valoarea de piata a proprietitii 15.900 EURO (80.842 LEI)
_imobiliare (Metoda comparatiei directe): | ... |

Curs valatar; 1 EUR= 5,0366 RON

Denumire evaluator, numir legitimatie, specializare :
Membru Titular ANEVAR
Macovei Otilia

Legitimatie numér 19310

Expert Evaluator autorizat ANEVAR
EPI - Evaluator Bunuri Imobile
EBM - Evaluator Bunuri Mobile
.otilia.evaluator@yahoo.com .. . ..
0787-683-641
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MACOVELI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

[I. Certificare

Referitor la imobilul de tip Teren intravilan, situat in Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, or. 4, Jud. Iasi, in suprafati
de 384 mp, identificat cu nr. cad. 63268, inscris in CF nr. 63268.
Certific, dupa cele mai bune cunostinge ale mele, ¢i:

>
»

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile §i conciuziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport i reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte pirti si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluirii si bu am

niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;
nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de pa:pie

- implicate in aceastd activitate de evaluare;--— -« oo

implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea niminui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de cétre client nu are nicio legiturd cu obfinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo actiune sau eveniment, rezultate fn urma utilizirii analizelor, opiniilor §i concluziilor prezentului
12p0It;

analizele, opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare i cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucriri;

valoarea a fost stabilita de citre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avind la bazi Standardele de evaluare a Bunurilor, edifia 2025,

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii.

Denumire evaluator, pumar legitimatie, specializare :
Membru Titular ANEVAR
Macovei Otilia

Legitimatie numar 19310

Expert Evaluator autorizat ANEVAR
EPI - Evaluator Bunuri Imobiie
EBM - Evaluator Bunuri Mobile
otilia.evaluator@yahoo.com
0737-683-641
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MACOVE! OTILIA FFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE

[1l. Termeni de referinta ai evaluarii

1. Evaluatorul
Membru titular:
Macovei Otilia
Legitimatie: 19310
Specializarea EPJ, EB.M.
Telefon: 0787-683-641
E-mail: otilia.evaluator@yahoo.com

Declar ca nu am niciun interes prezent sau de perspectivi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate de pérfile implicate. Onorariul ce imi revine drept plati

-pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau -

interval de valori care si favorizeze clientul i nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
membrului titular care semneaza raportul.

Analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate respectind codul de eticd si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2025 (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din

Roméama).

2. Clientul gi utilizatorii desemnati
Client: Primaria Oragului Targu Frumos
Utilizator desemnat: Primaria Oragului Targu Frumos
Acest raport de evaluare este confidential atit pentru client cét gi utilizatorii desemnati, raportul de evaluare
este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daci este
transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in cazul in
care este autorizatd de citre evaluator §i identificata explicit ca utilizator desemnat. Raportul sau buciti din el
nu pot fi publicate sau copiate fard acordul scris al evaluatorului.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard si fi fost identificati de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau far3 a avea atributii legale
sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

3. Activul supus evaluarii; drepturi de proprietate evaluate
Se evalueazi 'dreptul déplin de proprietate asupra Teren intravilan situat in Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, or.
4, Jud. Tasi, in supréfa}é de:384 mp, avénd nr. cadastral 63268, intabulat in CF 63268.
Activul se evalueazi de sine stititor, independent de alte active.
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, nr. 4, Jud. lagi

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii §i va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (leu), cursul de schimb

intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Roméniei pentru data evaludrii,

Curs valutar:1 EUR = 5,0366 RON
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5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piatd a propriefatii imobiliare in vederea
informérii. Evaluarea a fost solicitatd de citre UAT Targu Frumos, conform notei de comandi numérul
50531/12.11.2025.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepti nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6. Tipul valorii
Se estimeaza valoarea de piati a proprietdfii imobiliare supuse evaludrii.
Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piata reprezinti suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, Intre un cumpérator hotdrat si un vanzitor
hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pirgile au actionat fiecare in
cunostinga de cauza, prudent §i fard constrangere.

7. Data evaluarii
Data evaluarii: 18,11.2025
Data raportului: 28.11.2025
Data inspectiei: 18.11.2025

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului
Inspectia proprietitii s-a efectuat de citre Macovei Otilia (membru titular ANEVAR), in data de 18.11.2025.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza inspectiei efectuate §i a datelor tehnice puse la dispozitie

de catre Client,

Au fost studiate documentele puse la dispozifia Evaluatorului de citre Client, fard a se face verificari
suplimentare asupra veridicititii sau Jegalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat pértile ascunse
(nu au fost efectuate foraje sau sapaturi). Informatiile si documentele puse la dispozifia Evaluatorului de citre
Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare §i nu i§i asumd nicio responsabilitate cu privire la sitvatia juridica/tehnici a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru

a emite o opinie asupra valorii proprietitii.

in vederea efectuirii evaluérii, evaluatorul a procedat la:

Primirea solicitarii de evaluare si solicitarea documentatiei necesare intocmirii evaiuarit;

Solicitarea de documente si informatii de la proprietar/beneficiar;

Identificarea (inspectia) activelor, efectuarea de fotografii;

Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluiirii;
Obtinerea de informatii asupra pretului de tranzactionare sau ofertclor de bunuri similare;

Obtinerea de informatii cu privire la segmentul de piatd pe care se afla bunurile;

Aplicarea metodelor de evaluare adecvate pentru estimarea valorii §i fundamentarea opiniei finale;
Analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calititii informatiilor utilizate;

Estimarea valorii de piaté in urma aplicarii abordarii consideratd adecvata,

A N . Y N U U N N
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9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente:

- Noti de comandi numirul 37799/12.05.2025;

- Exfras de carte funciara nr. cerere 35068/16.09.2025

- Plan de amplasament §i delimitare a imobilului.
Limitari cu privire 1a informatii sau documente: certificat de urbanism.
Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de citre client. Suprafetele
pe baza cirora se estimeaz3 valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului. Calitatea de
evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurdni suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii
acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii.
Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la nivel national
§i local, fard a exclude niciun element §i fard a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scidere
~brusci; in conditiile economice locale. Nu pot §i nu garantez ¢a estimirile vor fi atinse, insi acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate si {ind seamsa de experienta
investitorilor,
Informatiile utilizate pentru descrierea proprietitii au fost obtinute la momentul inspectiei in teren, iar datele
despre aria de piatid, vecindtiti §i piata specifica au fost obtinute din surse ca: Institutul National de Statistic,
Revista “Valoarea, oriunde este ea” publicata de catre ANEVAR, Agentia National de Cadastru si Publicitate,
www.analizeimobiliare 1o, www.olx.ro, wwwpubli24.ro, www.stroria.ro, www.interimobiliare ro,
www.imobiliare.ro, discutii cu proprietarii i chiriasii din zona de referinta.

[ AR (5 SR 03 ’
Oferta Oferta Oferta
Deplin Deplin Depiin
Normale Normale Normale
- :{Fara (oblective) Fara (obiective) [Fara (obiective) |Fara (obiective)
.. i|Prezent Prezent Prezent Prezent
Amadiat dupi Nu este cazul Construc'tle Nu esle cazul Nu este cazul
demolabila
Cras Targu|Cras Targu
|Oras Targu Frumos, Frumos, Jud. lasi {Frumos, Jud. lasi Oras Targy
Localizare Str. Teilor nr. 4, e Frumos, Jud. lasi
Jud. iasi Sir. Eternitatii}Str. M Str. 1 Decembrie
uc. tas (Bon Apepetit) Kogatniceant ’
Acces drum asfaltat drum asfaltat drumn asfallat drum asfaltat
Tip teren {intravilan intravilan intravilan intravilan
Utilitati curent, apa, gaz|curent, apa, gaz.|curent, apa, gaz,[curent, apa, gaz,
? canalizare canalizare canalizare canalizare
Suprafatd (mp} 384 2038 348 2038
Deschiderea (FS mi) 1FS 14,34 m 2FS 1FS 15ml 1FS4,07ml
Topografia (forma, panta etc.) plan, regulat plan, regulat ptan, regulat plan, regulat
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10. Ipoteze semnificative; ipoteze speciale semnificative

Labaza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului
este exprimatd in concordanfd cu aceste ipoteze §i ipoteze speciale, precum si cu celelalte apreciert din acest
rapoit.
- Nu s-a facut nicio investigatie §i nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile
$1 s-a presupus astfel ci aceste pirti sunt in stare tehnicd buni. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea
tehnicd a partilor neinspectate i acest raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea elementelor.
- Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului de
proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Maj mult, nu fac
investigatii pentru a le descoperi.
- Suprafetele pe baza cirora se estimeazi valoarea sunt cele din documentele puse ia dispozifia evaluatorului.
Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masuririi suprafetelor, responsabilitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau 1a baza evaluarii.

- Evaluatorul nu este cadastrist, saii éxpert tehnic. Tnformatiile sunt preluate din documentele furnizate, pentry
care nu-gi asumd responsabilitatea cu privire la acuratetea si calitatea datelor/ informatiilor.
- Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeazi restrictiilor urbanistice din zon3, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizirii sale.

- Am considerat ca toate informaiile obfinute de la client sunt adevirate si corecte. Toate informatiile obtinute
de la terfe pirti s¢ presupun a fi adevarate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate peniru
neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

- Dacé nu este precizat, se presupune ¢ nu exista abuzuri sau incilcari ale legii, care sa afecteze proprictatea
evaluati,

- Se presupune ¢ proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtimintele, licentele
sau reglementarile relevante la nivel nafional, ordgenesc, local sau privat, §i cd toate autorizatiile, permisele,
certificatele, francizele i aga mai departe pot fi reinnoite si / sau transferate citre un eventual cumparitor sau
alt ocupant;

- Evaluatorul, prin reglementirile profesionate cirora se¢ supune, nu are calitatea juridicd de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate i nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probi in instantd fiind o expertizi extrajudiciara.

- Nu s-a efectuat nicio investigatic referitoarc la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin unmare, nu
se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei
evaludri, am presupus cd nu existd in cadrul proprietitii, niciun fel de substantd poluanti, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia, Orice identificare ulterioari nu imi este imputabila,

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd, sau sa depuni marturic
in instanti relativ la proprietatea in chestiune.

- Evaluatorul nu f§i asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot si
afecteze valoarea proprietitii, ce pot apirea ulterior, fie datej de evaluare mentionati in acest raport, fie datei
inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei actuale la nivel national
s1 local, fara a exclude niciun element i fard a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scidere
brusca, in conditiile economice locale. Nu pot si nu garantez ci estimarile vor fi atinse, insd acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate si tina seama de experienta
investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate si fi fost generate de modele financiare, ficand calcule
bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate §i simplificare, cele mai multe cifre
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prezentate In acest raport au fost rotunjite i pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite
cazuri.

- Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteazi valoarea proprietitii care
au avut loc dupid data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

- La data evalvdrii, evaluatorului nu i s-au pus la dispozitic certificat de urbanism. Astfel, evaluatorul nu isi
asumd responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot aparea ulterior datei evaludrii. Valoarea de
piati a fost estimatd In baza documentelor atagate prezentului raport.

Ipoteze speciale semnificative

In scopul prezentei evaluiri, evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect liberd de sarcini, fiind

evaluatd in aceasti ipotezi.

11. Specialist

extern de servicii, evaluatorul avind competentele necesare realizirii misiunii de evaluare,

12. Tipul raportului
Prezentul raport de evaluare include termenii de referinti ai evaluarii, descrierea obiectului evaluani, analiza

pietei relevante a proprietdtii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, aborddrile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Prezentul raport de evaluare trebuie Juat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptati utilizarea divizati a acestuia,

13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport §i destinat exclusiv
utilizérii de citre utilizatorii desemnati in Termenii de referint ai evaludri. Evaluatorul nu si asuma nicio
responsabilitate dacd este transmis altei persoane sau utilizat de cétre alte persoane, fie pentru scopul declarat,
fie pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentatd in prezentul raport de
evaluare nu are nicio legétura cu valoarea de asigurare.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probi in instantd fiind o expertizi extrajudiciara.
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicititii, fird acordul scris §i prealabil cu specificarea formei §i contextului in care ar urma sa fie reprodus
san publicat.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusi sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, §i nici nu poate fi distribuita
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

14.Conformitatea cu SEV
Prezentu] raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv se

supune normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat.
Standarde de evaluare:

Standar eae ]
SEV 100 - Cadrul general al | IVS 100 - Vahliation Framework

evaluarii
SEV 101 — Termenii de referingd ai | 1VS 101 - Scope of Work

evaluarii
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SEV 102 - Tipuri ale valorii IVS 102 — Bases of Value
SEV 103 - dbordari in evaluare IVS 103 — Valuvation Approaches
SEV 104 — Informatii si date de | IVS 104 — Data and Inputs
intrare
SEV 105 — Modele de evaluare IVS 105 — Valuation Models
SEV 106 - Documentare si | IVS 106 - Documentation and
raportare Reporting

Standarde pentru active Asset Standards
SEV 230 - Drepturi asupra | IVS 400 ~ Real Property Interests
proprietdtfii imobiliare
GEV 630 - Evalvarea bunurilor
imobile
Cadryl legal — Legistaia in vigoare
- Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.
Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

iV. Prezentarea datelor

1. Date despre aria de piat, oras, vecinatati si localizare
Proprietatea imobiliara supusa evaluiirii este situata in Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, nr. 4, Jud. lasi, jud. Lagi

in zona perifercd a Oragutui Targu Frumos

Térgu Frumos este un oras in judetul lagi, Moldova, Romdnia. Se afla in Campia Jijiei, 1anga Bahluiet. Are o
suprafata de 15,13 km? Populatia este de 9.597 locuitori, determinati in 1 decembrie 2021, prin recensimant,
chestionar.

Localitatea este situatd in zona estici a judefului, pe malurile Bahluietului. Orasul este strabatut de soseaua
nationald DN28 care leagi lagul de Roman. La Targu Frumos, din DN28 se ramifica soselele nationale DN28A,
care duce spre vest la Pagcani §i Motca (unde se termina in DN2), si DN28B care duce spre nord la Harlau gi
la Botosani.[3] Prin oras trece calea ferati Pascani-lagi. In Targu Frumos se afl3 resedinta comunei Ion Neculce
care inconjoaré ca un inel orasul.

Conform recensaméntului efectuat in 2021, populatia oragului Térgu Frumos se ridica la 9.597 de locuitort, in
scidere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cénd fusesers Inregistrati 10.475 de locuitori majoritatea
locuitorilor sunt roméni (70,92%), cu minoritati de romi (4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar pentru 21,48%
nu se cunoagte apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(69,64%), cu minoritati de crestini de rit vechi (5,84%) si romano-catolici (1,46%), iar pentru 22,05% nu se
cunoagle apartenenta confesionala,

Zona in care este amplasatd proprictatea imobiliara subiect este reprezentatd de o zond rezidentialii, formata
din proprietiti rezidentiale, case de locuit individuale si terenuri arabile.

Drumurile in zona sunt asfaltate 1/2 benzi de circulatie pe sens, care au configuratia si capacitatea necesara
pentru deservirea in bune conditii a imobilelor adiacente. In zona nu au fost amenajate focuri speciale pentru
parcarea autovehiculelor. Parcarea publica fiind posibila pe stradi. Nu au fost identificate surse de poluare. In
cadrul localitatii exista pubele pentru colectarea separati a gunoiului.

Utilitatile care deservesc zona de analizi sunt energia electrica, apa, canalizarea si gazul.

in zona analizatd, cererea pentru astfel de proprietafi este adresata in special de citre persoane fizice de varstd
medie, cu venituri medii, majoritatea proprictatilor fiind achizitionate prin credite bancare. Tendinta in zona

pentru astfel de imobile este de a fi proprietar si nu chirias.
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Protectia zonei este asiguratad prin intermediul sectiei de politie a localitatii, care este amplasatd Ja o distanta
de aproximativ ! km de proprictatea analizatd. Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe
asimilate acestora sunt stabilite conform prevederilor legale.

Proprietatea este conectatd la mijloacele de transport in comun la distantd de mers pe jos:.

Autobuz: Tramvai Troletbuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da O Nu B Da 0 Nu (R Da 3 Nu [® pa I Nu B Da & Nu ] | Auto

Locatia beneficiazi de invecinarea cu urmdtoarele puncte de interes;

Supermarket | Piatd Magazin Scoald Farmacie Politie Altele
alimentar

DaT N [ Pa®NuD [DaNuE jDaRNuD [DaBANul jDaBNul] |

fn aceasta zona se gisesc artere de circulatie principale precum: E58, Str. Serelor, Str. Petru Rares.
Amplasarea proprietatii In cadrul localititii

Google maps

https://google.com/maps
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ANCPI CF 63268

Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii imobiliare de tip Teren intravilan, identificata cu

nr. cad

. 63268, inscrisd In Cartea Funciari nr. 63268.

Adresa: Loc. Targu Frumos, Str. Teilor, nr. 4, Jud. lagi
Proprietatea imobiliard descrisd mai sus este definuti de citre Orag Targu Frumos, domeniul privat, in baza

Hotira

rii nr. 48/31.03.2016 emisi de Oras Téargu Frumos.
B. Partea Il. Proprietar] si acte

Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
24335 7 10/1172020
Act Notarial nr, 2714, din 09/11/2020 emis de Cruciany Remus Dorinel;
Se infiinteaza cartea funciara 63268 a imobliulul cu numany cadastral Al
B2 [63268/UAT Tirgu Frumos, rezultat din dezmembrarea imobilulul cu
numarul cadastral 62206 inscris in cartea funciara 62206;
Act Administrativ_nr. HG 1354, din 27/12/2001 emis de GUVERNUL ROMANIE!;
g2 |Imobil inregistrat in planul cadastral Tara localizare certa datonita ipsei A
Hplanului parcelar
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 62206/Térgu Frumos, inscrisa prin incheleres nr. 17670 din 18/05/2016;
A;tzgdguinistrativ nr. adeverinta nr 39562, din 17/07/2020 emls de Primania Tg Frumos, HCL Pf 48/31.
03.2016;
83 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
173
1) ORAS TARGU FRUMOS, domeniy! privat

OB3ERVATI: pozitie transcrisa din CF 62206/T4rgu Frumes, Inscrisa prin inchelerea nr. 13942 din 10/08/2020;

Act Administrativ_nr. referat de admitere (dezmembrare imobil) 17441, din 21/09/2020 ermis de OCPI:

B4

se noteaza raferatul de admiterer(dezmembrare Imebil} din ds.
174431/18.09.2020.0CP1 lasi

Al

CBSERVATH: pozitie transcriss din CF 62206/Térgu Frumos, inscrisa prin incheieres nr, 15946 din 0171 0/2020;

~ o T
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Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciard avind nr. cerere 35068 din data de 16.09.2025 asupra
proprietdtii imobiliare subiect nu exista sarcini. In procesul evaludrii am luat in considerare proprictatea
imobiliara in ipoteza dreptului deplin i liberi de sarcini.

C. Partea ill. SARCINI ,
inscriefi privind dezmembraminteie dreptului de proprietate, drepturi reate
| de garantie sl sarcini Referinte
NU SUNT

3. Descrierea amplasamentului si terenului
Identificare Proprietatea imobiliara supusa evaludrii este situatd in Loc. Targu Frumos, Str.
Teilor, nr. 4, Jud. Iagi. La data inspectiei in teren identificarea s-a realizat pe baza

numarului cadastral.

Acces Accesul la proprietate se realizeazd din drum public asfaltat, denumit Teilor
Unlitdti | Lalimita proprietdtii: energie electrica, apa; gaz, canalizare -
Suprafati teren 384 mp
Deschidere Numar fronturi; 1
Terenul are deschidere de 14,84 mi la Str. Teilor
Topografie Conform planului de amplasament, lotul de terenul are o formi regulatd, iar

conform inspectiei in teren, lotu! de teren este plan.
Terenul este intravilan si are urmétoarea categoria de folosinta: curti constructii si

arabil
T
A Dt
T S [ S
¥ [ Morkior
L 2 A r; —"
|- n — TARLA 78 ; PARCELA 2080071
T : —1 TERER (MPRESHUAT C1 GARD D\ BETOW &1 Peags,
o 1
Indicatori La data evaludrii nu a fost pus la dispozitie un certificat de vrbanism.
urbanistici. Restrictii | In prezentul raport de evaluare, considerim ci nu existd vicii ascunse, sau alyi
de Urbanism factori care si influenteze valoarea de piatd a proprietdfii si ¢i proprietatea
imobiliard s¢ conformeazi reglementarilor §i restrictitlor de zonare si utilizare.
Imprejmuiri La data inspectiei, terenul era imprejmuit
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Plan de amplasament

P JI_ |
——ta 37300
|
B
§ £
H]
N G o :hmum
; £C £ Meriurs:
A
- - = TARLA 70 ; BARGEL A somigy
w—! TERENAPREMAAT © GARD DB 6ETON 81 e

Mentiuni/Diferente | La data inspectiei, pe terenul analizat se afla o constructie, care nu face obiectul
intre scriptic si | prezentei evaludri.
faptic .

4. Componente asociate
Nu este cazul.

5. Istoricul proprietatii

Nu se cunosc tranzactii anterioare. Proprietatea imobiliara subiect a fost dob4ndita conform descrierii situatiei
Jjuridice de la punctul 1V, 2.
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V. Analiza pietel imobiliare

1. Contextul general
Crestere dramatica a inflatiei, cregterea costurilor materialelor de constructie, cresterea ratelor dobinzii atat

pentru creditele ipotecare, cét si pentru investitiile in proprietatea imobiliard comerciali sau pentru creditele
pentru dezvoltare imobiliard, reprezintd refeta pentru o crestere apocaliptica a valorilor. n realitate, din punct
de vedere al costului datoriei, revenim la o oarecare forma de normalitate, iar adevirata problemd se afli
altundeva. Cititorii mai in varsta isi vor aminti ¢4, in urma cu cateva decenil, atat inflatia, cit §i ratele dobanzii
aveau céte doud cifte, iar piata proprietatii imobiliare tot functiona, se incheiau tranzactii, existau proiecte de
dezvoltare a proprietitii imobiliare, in ciuda parametrilor pietei si constrangerilor vremurilor. fegim dintr-o
perioadd in care ratele de referinti ale dobanzii fiird risc au fost mentinute la nivelul zero sau negativ de citre
Banca Centrald Europeani. A fost o interventie bine intentionata: de a sustine cresterea economica cu orice

pref, prin scaderea costului de finantare pentru investitiile din sectorul privat, de a mcuraja consumul gi de a
---reduce costul dateriei-publice, implicit; de a sustine cheltuielile publice avind acelasi scop. AR

in cel mai bun caz, aceasti politicd a impiedicat recesiunca, insd nu a alimentat o crestere economici reald.
Aceasta este astdzi principala problema: desi inflatia in Europa a fost declangati de razboiul din Ucraina care
4 generat o cregtere accentuata a prejurilor la energie pe pietele internationale, era inevitabil ca notiunea de
»valoare In timp a banilor” si revini in forta, dupd o pericada cu rate ale inflatiei ,reduse artificial”,
confirmandu-se astfel Incd o dati corelatia puternici dintre evolutia ratelor dobanzii si ale mflatiei.

Ratele curente percepute de institutiile financiare nu au atins doud cifre, ¢i riman stabile la un nivel rezonabil,
istoric vorbind, in zona de mijloc. Din acest punct de vedere, au revenit la normal. Dezechilibrul pietei rezida
in altd parte: cresterea ratelor dobénzii nu este generati de cregterea economici gi, prin urmare, nu este
compensatd de o crestere a salariilor sau de o mdrire semnificativi a PIB-ului. In acest context, accesibilitatea
costului finantarii devine o sursi real de ingrijorare: pe piata proprietafii rezidentiale este evident ci o crestere
a serviciului unar al datoriei cu 31%, de la 960 EUR la 1.256 EUR, impiedici o parte dintre familii sa
achizitioneze proprietati mai mari sau si-si permiti proprietati la prefuri mai mari. Acest fapt are cu siguranti
un efect negativ asupra cererii de pe piafa imobiliara, desi este benefic pentru piata proprietatilor inchiriate.
Lucrurile nu stau atat de simplu insd, deoarece exista si un revers: pentru investitorii privati, rata rentabilitdfii
anuale a capitalului investit, indiferent ci este vorba de obligatiuni, actiuni sau depozite financiare, este mai
mica decat rata generala a inflatiei, in marea majoritate a cazurilor, de unde rezulti cu certitudine ci valoarea
capitalului, in termeni reali, scade. Ratele rentabilitatii periodice a venitului anual din chirii din cadrul pietei
rezidentiale sunt deopotriva afectate de acelagi fenomen, in ciuda persistentei sperantei — denumiti de unii
speculatie — de a proteja valoarea capitalului prin revinzarea proprietitii pe termen mediu spre lung, in
consecinta continud incd investitiile in proprietitile destinate inchirierii. Aceeasi miscare catre ,active
corporale” deja s-a manifestat in ultimii ani, cind ratele inflatiei au fost anormal de scizute, conducind la o
cregtere dramaticd a volumelor creditelor ipotecare In bilantul de active ale bancilor, de 1a 50 miliarde EUR in
2000 la 240 miliarde EUR in Belgia (Sursa; BNB).

Inflatia din Romania a fost stabilizati in 2024 la aproximativ 5%, fati de valorile ridicate din anii anteriori.
Aceastd scadere a redus presiunile asupra costurilor de constructie, permitand dezvoltatorilor si menting
preturile la un nivel competitiv. Cu toate acestea, rata inflatiei rimane peste media Uniunii Europene, ceca ce
poate influenta perceptia investitorilor striini,

Un factor determinant pentru cererea de locuinte este nivelul dobénzilor Ia creditele ipotecare. Dobanda de
Roménia a inregistrat o crestere economica de aproximativ 3,5% in 2024, iar previziunile pentru 2025 indica
o continuare a acestui trend, peste media UE. Salariul mediu net a crescut cu 8% fati de apul anterior, dar
ritmul de crestere al veniturilor nu a reusit s tine pasul cu cresterea preturilor imobiliare.

Zonele cu cea mai mare dinamicd economicd (Bucuresti, Cluj-Napoca, lasi, Timisoara) atrag cea mai mare
parte a cererii imobiliare, consolidand tendinta de urbanizare accelerata.
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Piata imobiliara din Romania in 2025 reflecti o interactiune complex3 Intre factori macroeconomici $i specifici
sectorului, Degi contextul economic general este favorabil, provocarile legate de accesibilitatea locuintelor §i
impactul schimbirilor legislative necesari o prudenti sporiti. Cu toate acestea, oportunititile persista, mai ales
pentru investitorii care identific tendintele pietei in timp util. Pietele imobiliare europene continui sa exercite
o influentd indirectd asupra Romaniei, mai ales in contextul in care investitorii strdini privesc tara ca pe 0 piatd
emergentd cu potential de profitabilitate. Stabilitatea economica regionali si contextul geopolitic din Furopa
de Est rdman factori de risc pentru increderea investitorilor.

Literatura de specialitate internationald privind evaluarea proprietatii imobiliare recunoaste ci pentru a
interpreta piata este important3 analiza relatiei dintre prefurile cerute si prefurile de vanzare sau a perioadei de
expunere pe piati.

Raportul dintre nivelul tranzactiilor de pe piatd si marimea ofertei determina dac piata se giseste in echilibru
imobiliare se afla intr-un echilibru relativ atunci cand numanu] curent al proprietitilor de pe listele agentiilor
imobiliare este egal cu numdrul tranzactiilor finalizate in ultimele patru trimestre. Altii sustin ci, cel mai
adesea, piata imobiliara se afl3 intr-un dezechilibru permanent, cauzat, printre altele, de rigiditatea preturilor
ofertelor. Mentinerea pe termen lung a unui nivel ridicat al prefurilor cerute, pe o piata caracterizati de supra-
ofertd, genereazi dezechilibre pe termen lung.

2. Segmentul de piata relevant, caracterizare si delimitare
Pentru identificarea pietei specifice in cazul proprietitii analizate, au fost luati in considerare o serie de factori
ca: specificul zonei, tipul proprietatii (piata specifici pentru proprietatea ce face subiectul prezentului raport
de evaluare este cea a imobilelor de tip Teren intravilan amplasate in zona urbani, dimensiunea proprietitii
imobiliare (Teren intravilan) cu suprafee cuprinse intre 300 mp 5i 1.000 mp) i aria pietei zona periferca a
Oragului Targu Frumos De asemenea, am urmirit si aspecte legate de situatia economic3 a localititii, populatia
sa, tendintele ultimilor ani, cererea specifici si respectiv oferta competitivi pentru proprietitile de acest tip.
Din analiza de piata efectuata pe segmentul Teren intravilan din zona perifercd a Orasului Targu Frumos, s-a
constatat faptul ca imobilele oferite spre vanzare sunt intr-un numir mediu.
in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
piata specific este cea a proprietitilor imobiliare de tip — Teren intravilan, cu suprafete cuprinse intre 300 mp
$1 1.000 mp, situate in zona periferca a Oragului Targu Frumos.

3. Analiza cererii
Cererea pentru proprietiti imobiliare de tip Teren intravilan din zona analizatd s-a observat a fi formati din

familie de dimensiuni medii, cu venituri medii, capabila s ob{ini un credit si sa sustind rambursarea, cererea
fiind reprezentatd de un trend ascendent. Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determini
atractivitatea proprietéfilor similare. Pentru acest tip de proprietiti nivelul cererii solvabile a crescut in ultima
perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional
$t mérirea nivelului creditarii. Potrivit statisticilor, populatia din segmentul tinta de clienti din aria de piata
specifica este in numar mediu. Nivelul mediu, sau ridicat al veniturilor populatiei precum i gradul inalt de
ocupare a forfei de munci creeazd premisele obtinerii facile de credite imobiliare, ceca ce conduce la
mentinerea lichiditatii piefei imobiliare din zoni.

Zona in care este situata proprietatca beneficiaza de amenajari urbanistice bune, dispunénd de toate facilitatile.
Populatia zonei este formati din persoane cu un nivel bun de educatie, ceea ce contribuie la mentinerea unui
mediu de siguranté si confort al rezidentilor.
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4. Analiza ofertei
Analizdnd ofertele proprietitilor comparabile similare cu proprietatea subiect, din conversatiile avute cu
proprietarii/agenii imobiliari, preturile de tranzactionare ale terenurilor cu destinatie rezidentiald din zona
perifercd a Orasului Targu Frumos se situeazi in intervalul cuprins intre 40-60 euro/mp, acestea variind, in
functie de localizare, acces, utilitafile disponibile, precum si de suprafatd. Conform analizei de piati efectuate
terenurile cu suprafete mai mari sunt mai greu vandabile, preturile de oferta pentru terenurile cu suprafete mai
mari pot f} cu pana la 10% mai mici in comparatie cu cele ale unor teremuri cu suprafete mai mici.
Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii imobiliari $1 a studiilor de specialitate, marja de negociere
estimatd pentru imobilele de tip rezidential din zona analizati scoase la vanzare este in medie de 10% §i poate
ajunge péana la maxim 15%.
In zona considerata $i pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate, activitatea de dezvoltare
imobiliard este moderati. in acest context, pe piatd se regasesc proprietati similare listate la vanzare.
Majoritatea ofertelor sunt pubhcate de citre persoane fizice, iar o parte din acestea sunt preluate de agentii
~ imobiliari. Atractivitatea zonei face ca perioada de expunere pe piaa a unel propneta;: similare si fie cuprinsa

intre 6-12 luni.

5. Relatia dintre cerere si oferta
Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ci piata locala pentru segmentul de proprietati similare celei
analizate este caracterizati de o lichiditate medie, cu un numair mediu de tranzactii §i perioade relativ reduse

de expunere a proprietatilor pe piata.

6. Absorbtia subiectului in piata specifica; concluzii

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem determina
absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de pia, cerere si oferti competitivi cunoscute. Prin urmare, avind
In vedere suprafata medie raportata la stocul Intregii localititi, se preconizeaza ca vanzare terenului s-ar putea
face cu usurintd citre un participant tipic de pe piati. Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a
proprietatilor de tipul celei analizate, avind in vedere elementele expuse mai sus apreciem ci proprietatea,
avand in vedere caracteristicile sale si de localizare prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimim ca perioada
de expunere pe piafd a unei proprietiti similare in conditiile actuale este de aproximativ 6-12 luni.

Concluzii

Oferta de proprietati similar - In stagnare

Echilibrul pietei - Echilibru relativ

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru proprietati similar: 40-60 euro/mp
Marje de negociere pentru proprietiti similare oferite spre vanzarea: 10 - 15%
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VI. Analiza CMBU

Ca si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piati. Conceptul de cea mai buni utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectat3 din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii abordirilor de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare 104 (SEV 104) ca fiind
“utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibili din punct de vedere
legal, fezabila financiar, justificatd corespunzitor §i din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus
evaludrii”.

Analiza CMBU este un studiv economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietitii analizate. CMBU
s¢ bazeaza pe datele colectate §i analizate pentru estimarea valorii proprietitii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potenfial generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea
potenfialdavalorii. e e e
Cea mai bun utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii:

- Permisa legal.

- Posibili fizic.

- Fezabila financiar.

- Maxim productiva.
Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor ediia 2022, utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu existd indicatii din piafa sau alti factori care sa conduci la concluzia ci existi o alti utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat Jiber
in cadrul acestei analize s¢ are in vedere evidenfierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul

evaluat dac# acesta nu ar fi construit 1a data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utiliziri conduce Ja urmatoarele rezultate:
- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate slaba si acces dificil exclud destinatia comerciala,
utilizarea rezidentiala fiind apreciati ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

- Permisi legal. Conform documentelor a fost permisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat i utilizarea terenului pentru
utilizarea rezidentiald este singura alternativa posibila. Fezabilitatea sa financiari este relevata in capitolul de
Evaluare a proprietitii imobiliare.

Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulti ci utilizarea maxim

productivi este cea rezidentiald.
Avind in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cit si specificul zonei din

care face parte proprictatea evaluati, opinia evaluatorului este cd CMBU este rezidentiali
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ViHi. Evaluarea

1. Modalitéti de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Pentru determinarea valorii de piati a unei proprietéti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizirii a mai multor abordar de evaluare gi anume: abordarea
prin pia{d, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu 1i se cere s utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia $1 credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de datele
§i circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui s3 ia In considerare mai multe
aborddri §i metode, si ar trebui s foloseascd nu doar o singurd abordare sau metodi de evaluare pentru a obtine
o indicatie asupra valorii, In special, atunci cind datele de intrare concrete sau observabile sunt insuficiente
pentru ca o singurd metodi s conduci la o concluzie credibila.
Atunci cand se utilizeazd mai multe abordiri si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
-- aborddri, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui si fie Tezonabila,
iar procesul de analizi si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singuri concluzie - excluzénd
media valorilor obtinute — ar trebui s3 fie descris in raportul de evaluare.
in cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe.

2. Evaluarea terenului
Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare previd posibilitatea

utilizirii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda extractiei, metoda
alocarii, metoda reziduala, metoda capitalizirii rentei funciare st metoda parceldrnii si dezvoltirii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vinzirilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicafii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda recomandati §i
cea mai des folositd in practicd, atunci cand existi suficiente tranzactii in piafd si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din preful total de vinzare a costului
net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplici pentru terenurile construibile in conditiile in care
contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scizuta §i usor de identificat sau cand
constructiile sunt nof si valoarea lor este cunoscuts, deprecierea fiind nesemnificativi sau inexistents.
Metoda alocirii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale i are la bazi obfinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului $1 valoarea proprietifii prin
analiza vanzirilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina valoarea
terenului.

Metoda rezidualid are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului prin
construire conform celei mai bune utiliziri a acestuia i conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2025)
poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmitoarelor conditii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimatd cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat $1 este cunoscut sau poate fi
estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie i exist3
autorizatic de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este Nmitati deoarece pe
piata internd, in prezent, existd pufine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
humai pentru teren i, respectiv, numai pentru cladiri,

Metoda capitalizirii rentei funciare consts in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuti de pe piata rentei
funciare a proprietitii evaluate. Metoda este utilizatd atunci cind rentele, ratele $1 factorii de capitalizare pot fi
determinati din analiza vénzirilor de teren arendat/inchiriat, aplicandu-se corectii in mdsura in care renta din

contract este diferitd de cea de piati.

21|Page




MACOVE! OTILIA FEA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE S1 BUNURI MOBILE

Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buna
utilizare este aceea de parcelare §i dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces, Valoarea
terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vinzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum §i a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obfinute fiind actualizate
cu o ratd obtinutd de pe piatd pentru perioada adecvati de dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fati, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vinzirilor. Aceasta reprezinti un proces
prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusi evaluirii si comparabile, prin cuantificarea
ajustarilor. Ajustarile care se aplici prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietitii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparagie, pe prima coloani proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietitile
- comparabile, Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: tina pentru ¢omparare §i alta
pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu doud linii: total ajustiiri exprimate absolut
§i procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor
fatd de proprietatea evaluati §i si selecteze valoarea finald. Tranzactiile care necesitd cele mai mici ajustiri vor
avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, importanta va reflecta gi increderea pe
care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinirii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietitii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiatd existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date
proprie aferent departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa 3).

Trebuie precizat faptul ci, pentru toate proprietdfile comparabile, s-a considerat ci dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash,

in acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustirilor sunt analiza pe perechi de
date si analiza datelor secundare.

Trebuie precizat faptul ci, pentru toate proprictitile comparabile, s-a considerat ci dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe perechi de

date 5i analiza datelor secundare.
Pentru a estima valoarea terenului, am analizat tranzactii comparabile in scopul determindrii caracteristicilor

diferite de cele ale proprietitii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata din paginile web
ale diferitelor agentii imobiliare. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietitile comparabile, s-a
considerat ¢i dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

In estimarea valorii de piati a terenului s-au utilizat tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor,
cum ar fi analiza pe perechi de date §i analiza datelor secundare. Alegerea criteriilor de comparatie depinde de
scopul evaludrii i de natura proprietatii imobiliare. In cazul de fati criteriul de comparatie ales este pret/mp
de teren.

Elementele de comparatie ce reprezintd caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale proprietatii, care
determini diferentele dintre preturile proprietétilor imobiliare comparabile sunt: drepturile de proprietate
transmise, conditii de finantare, condifii de vanzare, cheltuieli necesare imediat dupd cumpérare, conditii de
piatd, acestea reprezinti caracteristicile specifice ale tranzactiondrii, iar localizare, drum acces, deschidere,
utilitdti disponibile, suprafatd, relieful/forma terenului, utilizare, altele, restrictii legale, reprezinti

caracteristicile specifice ale proprietatii.
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Din analiza efectuatd a rezultat ca, pentru teren, cea mai apropiatd comparabild de proprietatea subiect este
comparabila cu cele mai mici ajustdri totale brute.

Pentru teren, grila datelor de piati prezentati mai jos sintetizeazi principalele caracteristici ale
proprietitilor comparabile utilizate:

A AREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIEI DIRECTE
: Subiect | . Proprietafi il e
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 4
99,999 20.000 105.000
_384 _ 2038 _ 348
Oferta Oferta
A% [ -10%
Ajustari specifice tranzactiei -~
Deplin Deplin Deptin
0% 0%
0 0
: 5 44 52 46
. éﬁha‘n"g'ar'e‘ Normale Normale Normale Normale
(%) T 0% 0% 0%
L) N 5 5 o
44 52 46
Fara o Lo .
(cbiective) Fara (obiective) Fara (obiective) Fara (obiective)
0% 0% 0%
0 0 0
44 52 46
Prezent Prezent Prezent Prezent
0% 0% 0%
0 0 0
44 52 46

‘necesare

img ' ‘dljpé_ Nu este cazut 3‘;::?;{::#: Nu este cazul Nu este cazul
cuinpérare
Sup ta construita
d bila (stadiu
a at - de 70 0 0
. degradare ) (mp)
Cost demolare 35 25 35
euro/mp
Ajustare (euro/mp) 1 0 0
Ajustare (%) 3% 0% 0%
Pret ajustat 45 52 46
{euro/mp)
Ajustari specifice proprietitii
Oras Targu Oras Targu Oras Targu Oras Targu
. Frumos, Str. | Frumos, Jud. lasi - | Frumos, Jud, lasi - Frumeos, Jud.
Localizare Teilor nr. 4, Str. Eternitatii Str. M. lasi - Str. 1
Jud. {asi (Bon Apepetit) Kogalniceanu Decembrie
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Zona mediana inferior superior similar
Ajustare (%) 10% -20% -10%
Ajustare{euro) _ 4 -10 -5
i ajustat. 50 41 42
drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drurn asfaltat
0% 0% 0%
¢ 0 0
50 41 42
intraviian intravilan intravilan intravilan
0 0 0
0% 0% 0%
50 41 42
'....curent' apa' TR . . e e e -
az curent, apa, gaz, curent, apa, gaz, | curent, apa, gaz,
gaz, canalizare canalizare canalizare
canalizare
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0% 0% 0%
50 41 42
384 2.038 348 2.038
5% 0% 5%
2 0 2
. 52 41 44
1FS 14,34 ml 2FS 1FS15ml 1FS 4,07 mi
' -15% 0% 10%
-8 0 4
44 41 48
pian, reguiat plan, regulat plan, regulat plan, regulat
0% 0% 0%
0 0 0
ajustat 44 a1 48
Ajustare neta pentru_
caracteristici o -10 2
specifice proprietatii
Ajustare - ‘totald neta i
(EURO) ‘ 1” 2
Ajustare tofald netd 39, 20% 4%
(%)
Ajustare totald brutd
(EUROQ) 16 10 11
z\oj/su)stare {otald bruta 36% 20% 249,
Pret ajustat 44 a1 48
{euro/mp)
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VALOARE o1 ‘
ESTIMATA (EURO)

" cea ‘mai ‘mica ajustare totala bruta in valoare absolutd s-a a efectuat pentry B ‘
comparabila: LA e

[ Valoare teren 15.900 € echivalent a 80.842 lei |

servate in urma
célei subiéet, pretul
reful eu va fi ajustat in

Justificare ajustiri asupra prefurilor de:
analizei l ¢

ret UROQ)

Ca ummare a discutiilor purtate cu ofertariti de bro;in'etéﬁ s:ié;nilare din zona studiata,
respectiv cu agentii care intermediaza vanzarea proprietailor In cauza si proprietari, am aplicat o -10%
ajustare negativa de pentru ¢

comparabilel_e A, B si C {oferte) reprezentand maafja' de_ negaciere. _
TN R T epturi:de proprietate /= = ¢

wy

Dreptul de proprietate transmis - ajustarea se face cand este vorba de vanzarea unei proprietafi fard drept deplin. Evaluatorul trebuie sa
-..-Stabileasca cu precizie atat dreptul de proprietate aferent proprielditii subiect, cat §i drepturilo de proprietate transmiss in tranzactiite -
comparabile selectate pentru analiz3. Evaluatorul va face ajustar care sa reflecte diferenta ntre proprietali inchiriate cu chiria de piata si

cele Inchirlate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durala de piala a inchirierii afecteaza aceste ajustari. Nu s-au aplicat ajustari,
dreptul de proprietate transmis fiind deplin,

thantare: L

Conditii de finantare - preful de tranzactionare al unei proprietéti imobiliare poate fi diferit de cef al unei proprietati identice din cauza
aranjamentelor financiare diferite. Definifia valorii de piata recunoaste termenii de plata ca fiind plata integrala in numerar. Ajustarile sunt
facute pentru situalii in care cumparatorui obfine din partea vanziitorului o finantare sub piata/in rate etc. si frebutesc facute calcule de

echivalents cash. Nu au fost necesare ajustari,

onditli-te Vanzare R

Conditii de vénzare - réﬂecté motivé;iile speéiale ale partitor implicate Tntr-o tranzactie, care pot afecta preful platit gi chiaf sé genereze
unele tranzactii de naturé diferitd de cele efectuate pe pialé {ex: lipsa de expunere a propriet3ii pe piaid, un pref mai ridicat platit de

cumparator pentru ca terenu! are valoare de sinergie etc). Nu au fost necesare ajustari,

itii de plata (euro/mp

i proprietéfii subiect. Factorii care influenleaza condifiile

de piala includ: aprecierea sau deprecierea rapida a valorii proprieté{ii, schimbéri in legislatiafiscald, fluctualii In cerere si oferta sau orice

combinatie a forlelor care determina allerarea conditiilor de piaté de Ja un moment Ia altul. Nu au fost necesare ajustari deoarece ofertele
selectate sunt vaiabile I2 data evalurii.

ZCheltilelinecesate:imediat-dipa cumparare: T

Cheltuiefi necesare imediat dupa cumparare - Ajustarile pentru cheltUielile necesare imediat dupd achizifionarea proprietatii subiect
reflecta costurile pe care cumparatorul esle dispus sa le pliteasca dups achizifionarea unel proprietéfi, cum ar fi: cheliuieli de remediere
a unor deficientelor, de demolare a unor parii din constructie etc. Costurile de demolare au fost stabilite pe baza informatiilor primite de la
firme de dernolare si verificarea pietei specifice.

suprafata constructiei
demolabile (stadiu Cost euro/mp Ajustare valorica in euro/mp
avansat de degradare) demolare si {{Sc * euro/mp)isuprafata
(mp} transport teren} (euro)
Comparabila 1 70,00 35 1€
Comparabila 2 0,00 35 0€
Comparabila 3 0,00 35 D€
Localizare

Ajustarea pentru focalizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozifionare in zond ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de
cele ale proprietafii evaluate (in cadrul cartierului, a zonei sau a alter amplasamente in care se gasesc imobile cu caracteristici i cotatii
de pref asemnatoare). Ajustarile se exprimd, de reguis, procentual si reflectd creslerea sau descresterea in valoare a unei proprieiafi
datoritd localizarii intr-o zond. Chiar i in cadrul aceleiagi zone pot apirea diferente; ex.: amplasarea langa o zona de agrement, sau In
imediata apropiere a mijloacelor de transport, a centrelor comerciale etc. Evaluatorul trebuie sa identifice daca piata recunoaste faptul ca
o locaie este mai bunad decét alla, din diferite motive. Ajuslarea este recunoscuta in piaia de catre padicipanti.

zona
Zona Ajustare % (similara/supericara/inferioara)
Proprietatea subiect mediana
Comparabila 1 inferior 10% inferior
Comparabila 2 superier -20% superior
Comparabita 3 similar -10% SUpEerior
Acces

Ajustarea fine cont de diferenia de cotalie de pre{ datorata existentel sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei accesulu,
de tipul de drum: asfaltal, pietruit sau drum de pamant. Ajustarile se exprima, de reguld, procentual §i reflectd creslerea sau descreslerea
I valoare a unei proprietéti, datorate tipului de drum de acces catre acesta.

Proprietatea subiect drum asfaltat Alustare % Ajustarea absoluta {euro}
Comparabila 1 drum asfalial 0% 0
Comparabila 2 drum asfaltat 0% 0
Comparabila 3 drum asfaltat 0% 0

Tip teren

Ajustarea line cont de diferenta de cotatie de pref datorata de tipul terenului (intravilan cc, intravitan arabil, extravilan curli constructi,
exiravilan arabil). Pentru trecerea terenului din intravitan arabil in intravilan curti constructii costul este de cca. 1 eurofmp, 1,5 eurimp, 2
euro/mp in functie de suprafatd, iocatie si destinatie.
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Progprietatea subiect intravilan Ajustare % Ajustarea absoluta {euro)
Comparabila 1 intravilan 0% 0
Comparabila 2 intravilan 0% 0
Comparabila 3 mtrawlan D% 0

Attt Et

Utifitalile exterioare pot fi asigurate public sau privat sau poate exista necesitatea dezvoltém unor sistem de utllltégl chiar pe
amplasamen, cum ar fi fose septice/ecologice, puturi de apa $i pompe de calduré geotermalé. Ajustarea fine cont de diferenia de cotalie
de pret datorata existentei sau inexistentei utilitifilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren/la limita terenuluifin apropiere/ia distanta.
Diferentele au fost estimate in urma analizei pielei specifice.

Proprietatea subiect

curent, apa, gaz,
canalizare

Ajustare %

Ajustarea absoluta (euro)

Comparabila 1

curent, apa, gaz,
canalizare

0%

0

Comparabila 2

curent, apa, gaz,
canalizare

0%

0

curent, apa, gaz,
glizare

9%

Comparabli 4

tiprafata(mp)

Ajustarile pentru suprafata se apl:cé atunci c&nd, in urma observaliilor concluzionate n cadrul analtzei pletel rezu!té diferente de pre{ pe
~care un-cumpdrator tipicle-va plati pentru un lot de teren infunctie de suprafata acestuia. In piata este recunascut faptul ca-un teren cu o
suprafata de teren mai mica se vinde la un pret unitar mai mare, iar un leren cu o suprafata mai mare se vinde la un pre| unitar mai mare.

Ajustarea este recunoscuta in piata de catre participanti,

Proprietatea subigct 384 Ajustare % Ajustarea absoluta (eurc)
Comparabila 1 2038.00 5% 25€
Comparabila 2 348,00 0% 00€
Comparabila 3 2038,00 5% 2.1 €

:‘;Desi:hlde A (FSml -

Amplasamentele pol avea valon diferite da!onta acestor caracteristici fizice. Ajusténle cuantxﬁca dfferen;a de cotaﬁe de pre1 datorata
dimensiunit frontului stradal, rapertului intre laturi {front stradalfadancime). Cu ct un teren are un front stradal cu o lungime mai mare cu
atél preful unitar tinde sé creascd, daca un teren are doua fronturi stradale pretul unitar tind s& creasca. Amplasamentele pe colf pot
avea o utilitate mai mare decat celelalte, deoarece permit mai muitd flexibilitate n amplsarea constructiilor si in parcelarea terenuritor

mari.
Proprietatea subiect 1FS 14,34 ml Ajustare % Alustarea absoluta (euro)
Comparabiia 1 2FS -15%
Comparabila 2 1FS15ml 0% 0
Comparabila 3 1FS 4,07 | 10% 4

l'-'

.- Topografia {forma; panta etc.) -

Amplasamentele pot avea valor diferite dalorité acestor caracteristici fizice. Ajustarile tin conl de diferenta de cotalie de pre; datorata
{opografie terenului {plan, In panta linia sau accentuatd, plat sau cu denivelari), formei terenului (regulata/neregulata). Pantele abrupte
adesea addugd costuri substantiale ou fundatia constructied.

Proprietatea subiect plan, regulat Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 plan, regulat 0% 0
Comparabila 2 plan, regulat 0% 0
Comparabila 3 plan, regulat 0% 0
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VIil. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

1. Sinteza rezultatelor metodelor aplicate
Abordarea prin piati 15.900 EURO (80.842 LEI)

2. Analiza rezultatelor metodelor aplicate
Conform standardelor de evaluare a bunurilor, obiectivul selectirii abordirilor si metodelor aplicate la
¢valuarea unui activ este acela de a gisi metoda cea mai adecvati pentru circumstantele date. Nu existd nicio
metoda care si fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui si ia in considerare ca
cerinte minime:
(a) tipul (tipurile) valorii §i premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referintd ai
evaluarii i de scopul evaludrii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor §i metodelor de evaluare care pot fi aplicate,” =~
(¢} gradul de adecvare al fiecirei metode, findnd cont de natura activului si de abordérile sau metodele utilizate
de citre participantii de pe piafa relevanti si _

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea §i argumentarea abordérilor, metodelor i tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum §i de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sté la baza selectirii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sé aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in
aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluirii,

Selectarea valorii finale a fost efectuati in conformitate cu criteriile de analizd a rezultatelor: adecvarea;

precizia; cantitatea gi calitatea informatiilor.

3. Concluzia asupra valorii
Pentru estimarea valorii de piati a proprietitii analizate am ales abordarea mentionati mai sus ca fiind cea mai

relevantd In acest caz. Avind in vedere cantitatea, calitatea informatiilor definute ca urmare a analizelor
noastre, adecvarea abordarilor prezentate §i ipotezelor expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazd cd valoarea de piafd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii aga cum se prezenta la data inspectiei,
este estimati prin abordarea prin piati la:

15.900 EURO (80.842 LEI)
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Anexa 1 - Informatii de piata utilizate

1. Oferte vinzare teren
C1 https.//www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/gradina/anunt/vand-teren-pius-

casabatraneasca/19ghi2ie579¢7g1hd7f0583h2f766805.htmi? gl=1*19¢5pev* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Cj

wKCAjweb CBhBMEiwAOp300I-

YfreiXihz9SCE6NMRDIM2D4SY8o0t2Hib rzJNQVPaw6siZY36DhoClakQAVD BwE

Vand teren plus casa batraneasca 99 999.EUR
negociabil
9 lagl, Torgu Frumes % Vezipe benta Valabil din 6/12/2025 10:06:55 AW

Contacteazd vanzdtorul

Buna, maintereseaza oferta
gumneavoastra. Mal este valablia?

Caractere rimase; 2939
R Adaugd figier 7

Distribuie anunul pe

Descriere

vand teren plus casa batraneasca cu 2 camers,anex3 si teren de 2038m
Acces la utilithti-apa electricitate canalizare.
Pentru mai multe detalil sunali la

@& VizualizGri: 39
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P

Foda 15 eoiombe 202

Vand teren intravilan Tirgu Frumos

20000 €

Eugen
Pa O din iutie 2817
Actv pe 15 ptomibei 2025

mite mesa)

074 591 3657

Mai multe anunjun ale acesui vinzlior

DREFTURILE CONSUMATORILOR
Acest anun a fost publicat de cite un vanzitor PivaL

Ca uimare, iegile privind dispiurile consumatoti: nu

Aratd mai mulie N
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Postat 15 octomine 202%

Vand teren intravilan Tirgu Frumos

20 000 €

[1 promoveaza (O reacruauzeazi

Persoana fizica Suprafats utila; 348 m? Extravilan [ intravilan: Intravilan

Vand teren intravitan in Tirgu Frumos str Mihall kogalniceanu 348 mp tote utilitatile in fata terenului

1D: 285204619 Vizuslizhri: 380 ‘3 Bi

C3 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-IDF¢7n

Teren intravilan

105000€ cem

Targu Frumos, lasf
& Muma*
Teren de vinzare
Suprafatd sty 2038 m’
Tipteren: ae eonstiuil
Localizare: urbana
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Tip acess: asfaltat

imprejirrimi: 185 intormatal

Madia: & elacinicitate
() apa curentd
3 gaz

@ canalizare

& fosaseptica

Tip vinzator: privat

Descriera

Se vinde teren intravilan in suprafati totald de 2628 mp, strada 1 Decembrie
1918, nr. 26, Targu Frumos.Zona deosebitd, linistits, posibilitate lotizare.

Terenul gste ideal pentru constructia de case sau dezvoltare proiect imobiliar
cenform certificatului de urbanism atagat in sectiunea poze.

Cale de acces In 15time de 4, 07 metri la strada principald, proprietate
exclusiva, Posibilitate racordare imediats Ja curent, gaz, api potabila,
canalizare.

Pentru aite detalii va stau la dispozitie.

Telefon de contact O04915781123761
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& Targu Frumos, lash

3
L

Alte oferte

ilor-12-iDbts5

ilor-str-trandafir

flor,

rtierul

in-targu-frumos-ca

teren-

rofrofofertafvand-

ia

https://www.stor

inite (6)

g

Q
£

o
3
=

rusuflorin69

¢ O7R e85 63

2

strirandafiritor 12

, Cartieryl Foddlor,

in Targu Frumos,

Vand teren,

37000€

40 Elmt

Nume*

£, TarguFrumos, fast

Descriere

Vand teren, in Targu Frumos, Cartierul Floritor, steTrandafirfior nr2.

Suprafata de 918m?, cu toate actele in regula intabulare etc.., racord electric
cu 25m cablu, camin apa, gas 1a poarta. Optional proiect de casa

{t.trumos)Pret 37000 €. Telefon/ WhatsApp

zd

Contactea

’,

¥

=23

3
=T
o~
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Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Trandafirilor, jud lasi, suprafata teren: 918
mp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, drum acces: asfaltat, deschidere: 20 mi.

https://www.alx.ro/d/oferta/teren-1000mp-in-tg-frumlos-1Djd 7RW.html

MRART (1)

i, lonut
g PO Gnine 200
A D 05 Mmoo 2085

% 075 426 2006

Ma muite anunturl sle acet vamiol B

LOCALTATE
Targu Frumot,
@ s

@ &AKAI OE L

Aceyt arun} s fost pUbECE de chare un vALTMOr P

Pt 05 s 205 Lv Lo e, 0t Privind diBpiung COMUMBONc: fy

Teren 1000mp in Tg frumlos Al e g

45 000 € rrwse ongocint otesss

I Persnana fizica ] [ Supratata utila: 1000 rrF‘J [ Extraviian / intravifan: Intravilan ]

DESCRIERE

Vénd teren intravilan in Tg frumos strada Petru Rares nr 96d.

il 2B3B7E853 Vizyalizar: 157 [ Raporteazs

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg, Frumos, Str. Petru Rares nr. 96d, jud lasi, suprafata teren:
1000 mp, topografie: pian, utilitati: energie electrica, gaz, apa, canalizare, drum acces: asfaitat, deschidere:
25 ml.
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https://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravila-tg-frumes-1Dj7ulla.htm]
v} PRIVAT (1)
R Alex

Pe OLX gin feloruarie 2012
Activ pe 24 febniane 2025

Poma: D6 tebnaanie 2025

Vénd teren intravila Tg Frumos

18 500 €

Publichbie
Q 074 648 7590
[} matape s 009150 B %
[] rmomoviazi (O seacruaureazi
Mal mutte anuntur ate acesu vi
| Persoara faica | | Suprarata wna 500 J || ooratan / weraion: raravian

LOCAUTATE

Vand parceld de 500m loc de casa pentru detalii sunati la 07****+90 @ Targu Frumos,

fagt

ta Adym Qe Tns

10 282537487 Vicupizdn 263 fud Rzporteard

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Musatin, jud lasi, suprafata teren: 500 mp,
topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, canalizare, drum acces: asfaitat, deschidere: 25 ml.
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-pamant-intravilan-targu-frumos-

IDjaaQe html?isPreviewActive=08&sliderindex=5

mariana
Pe OLX din nolembie 2021
Actvier 8 1535

U 074 945 9622

Mal mutte snurmun e soestul VBNZA0D: 3

UOCALITATE

© Targu frumos,
lag

Ig 45%m ot Mne
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Postat 16 febnaane 2025 Q?

Vénd pamant intravilan Targu frumos

19 500 €

[1 promovEazh (O REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ” Suprafata utila: 500 me ][ Extravilan / intravitan: Irzravilan

DESCRIERE
\énd pém.:‘mt / loc de casa in Targu frumos strada Petru Ra res ,500m Pentry mai multe informatii sunati la
Nr de tel 07*****223

1D: 283175342 Vizuglizdsi: 574 {2 Rapaneszi

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Petru Rares, jud lasi, suprafata teren: 500
mp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, drum acces: pietruit, deschidere: 20 ml.
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Anexa 3 - Documente

ROMANIA
JUDETUL 14A§1
ORASUL TARGU FRUMOS
Str. Cuze Vodi, or. 67, cod 705300,
Térgu Frumos — lagi ~ Romfinia
Telefon: 0232-710.906, Fax 0232-710336
internet: www.primariaigfrumos.ro
E-mail: secretariat@primaristgfromes.ro

N, G053 ‘/ 2. 112028

NOTA DE COMANDA

PFA Macovei Otilia
CUJ: 51095692
Str. Alexandru cel Bun, nr. 20, Butes, lasi

Va rugdm sa ne efectuali servicille de evaluare necesare intocmirii rapoartelor de evaluare

pentru determinarea valorii de piaj2 a imobiHului mai jos mentionat, conform contraciului de servicii

nr. 31894/19.02.2025 :

v Imobil teren, in suprafatd de 384,00 mp, situat pe strada Teilor, nr. 4, inscris in Cartea funciard

nr. 63268, nr. cadastral - 63268,

Vi mulfumim!

Comp. Investifii, Achizilii publice $i IT
Cons. Potroghir.Cristina Mihaela

PRIMAR,
NECULAYZUGRAVU
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Adresa: jud. lasi, UAT Térgu Frumos, Loc. TArgu Frumos,

“Inreglstrat in planul cadastral fara local 2
Nr. Nr. cadastral Ny
Crt| topogrefic

MACOVE] OTILIA FFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobitiars JAS! TI5066 |
Biroul de Cadastru gl Publicitate imobillar Pascan .36
oo lone g 08
S
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA N1
B PENTRU INFORMARE i’ﬁiﬁﬁ
Carte Funcisrd Nr. 83268 Térgu Frumos IIIE
A. Partea I. Descrierea imobliulut
travilan

2are certa datorita lipsel planulul parcelar

Str Teflor, Nr. 4, intravilan extins conform PUG, imobil

Suprafate* {mp)

Observatil / Referinte

Al

63268

384

B. Partea Il. Proprietart si acte

Inscrier] privitoare fa dreptui de proprietate §i alte drepturi reale Referinte

24335/

1671172020

Act Notarial nr, 2714, din 09/11/2020 emis de Crucianu Remus Dorinel;

Se Inflinteaza cartea funciara 63268 & Imobliuiuf cu numarul cadastral
B1 |63268/UAT Targu Frumos, rezuitat din dezmembrarea Imobilulul cu
numarul cadastral 62206 inscris In cartea funciara 62206;

Al

Act Administrativ_nr, HG 1354, din 27/12/2001 emis de GUVERNUL ROMANIEI;

82

Imobil inregistrat In planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei
planului parcelar

] Al

OBSERVATI: pozitie transerisa din CF 62208/Targu Frumps, inscrise prin inchelerea nr, 17070 din 18/05/7201 6,

03.2016;

Act Administrativ nr. adeverinta nr 39562, din 17/07/2020 emis de Primania Tg Frumos, HCL nr 48/31.

B3 1n

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobendit prin Lege, cota actuala] Al

1) ORAS TARGLU FRUMODS, domeniul privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 62206/Targu Frumos, inscrisa prin inchelerea nr. 13942 din 10/08/2020;

Act Administrativ_nr. referat de admitere (dezmembrare Imobil) 17441, din 21/09/2020 emis de OCPI: |

g4 [5€¢ hoteaza raferatul de admiterer(dezmembrare Imobil) din ds.] AL i
17441/18.09.2020-0CP! iasi

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 62206/T8rgu Frumos, inscrisa prin incheierea nr. 18946 din 01/10/2020; }

C. Partea lI. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie st sarcint

NU SUNT

Document care contine date cv caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001,

Pagina 1 din 3

EXlrase penthy itdermitre oivlne ta adtesa epay.antdlro

Empmndse tadiees t 3
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) MACOVEI OTILIA PEA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNUR] MOBILE

Carte Funciard Nr, 63268 Comuna/Orag/Municipiu: Trgu Frumis.
Anexz Nr. 1 La Partea | -~

Teren
Nr cadastrai  {Suprafata {(mp)" Observatil / Referinte
63268 384
¥ Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBU.

Date referitoare la teren
’_"'c: %:I':g:?: héd SUF;::')ata Taria Parcels | Nr. topo Observath/Referine |
i
1| arabll [DA] 384 78 20901171 - |
Lungime Segmente
1) Valoriie lungimlior segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan.
Punct, Punct; Lungime segment
Inceput sfarsht &= {m})
1 2 25.943
2 3 14.84
3 4 25.834
4 1 14.843
e Sterec 70 g sunt rotunjite Ia 1 milimetru,

‘Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de
== Distanta dintre puncte este formatdl din segmente cumulate ¢e sunt mal micl decat valoores I milimetru.

Document care conjine date cu caracier personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

39{Page




MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST RUNURI MOBILE

Carte Funciard Ar. 63268 C‘omuna/OraWuniclplu: Targu Frumo
Extrasul de carte funciars generat prin sistemu! Informatic Integrat al ANCPI contine informatiiie-din cartea
funclars active la data generdrii. Acesta este valabii in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 45572001,
itAt] sl procese

coroborat cu art. 3 din 6,.G, Ar. 4172016, exciusiv in mediu) electronic, pentru activi
administrative prevazute dé legislatia In vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa ¢l in forma fizich a

care a solicitat prezentarea acestyl extras,

Verlficarea corectitudingi sl
www.ancpl.rotverificare, folosing codui de verificare onfine dlspclmlb!! In antet. Codul de verificare este valabll
i,

nepl
30 de zite calendaristice de la momentul genersrii documentu

Dats ¢f orn genersrl,
16/09/2025, 09:47

Acest document se eilbereazy gratult pentru proprietarii imobilelor. Pentru atyl solicitanti, costy)
extrasuluf este de 25 de Jei g ghisey, respectiv 20 de lai dach este obtinut online prin platforma

http Hepay.ancpl.ro

Document care congine oate cur Léracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 77/2001, Pagina 3 din 3

Exirase pentry infoimare ondine 1) Bdresy ehsy anchl m
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MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIM!TARE A IMOBILULUI

N cadastral [Supaoe misorsy 4 mobiluim) Adresa imobiiuiui
63zes intrevilan extins conform . U.G. oras Tg. Ffumnn.

851730
300

E— 800
g g '
8 2

i
b 1' : ,I : 1_—]’ TEREN MPREAMUIT CU GARD DIN BETON 8 pLASA
{ Tows 1 |

A. Dain refenioars a leran
A i falg
partn > S Mersiurs
1 cc 200
1 277 A 184 ] TARLA 78 ; PARCELA 2080174 .

B. ba
Suprelata constvia ts L]

18 referitonns bs conatructy

E wﬁ:g:e:m Bagla Supmtnin sota masiests & imobiuig a 384me | Supretats o acirg) 245
1]
il 1 :.?d P ERY. 2 Ooia Inspacior e rr—y |
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